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Generierung gebäudetypenbezogener Dichteparameter 
für IÖR-Wohnbauflächenprognosen
Robin Gutting, Irene Iwanow
Zusammenfassung
Kleinräumige Wohnbauflächenprognosen sind in der kommunalen, regionalen sowie 
landesweiten Planungspraxis unverzichtbar geworden. Insbesondere vor dem Hinter-
grund des Nachhaltigkeitsziels einer verstärkten baulichen Entwicklung in zentralen 
Lagen sind Informationen über das künftig zu erwartende Nachfragepotenzial nach 
Wohnbauflächen sowie das zur Verfügung stehende Flächenpotenzial vor allem in 
Innenbereichen von Siedlungen von Bedeutung. Wohnbauflächenprognosen müssen 
daher eine nachvollziehbare Flächenbedarfsabschätzung aufzeigen, welche auf einer 
kleinräumigen Methodik beruht. Diese muss die in der Realität ablaufenden Prozes-
se abbilden können. Hierfür ist eine räumlich differenzierte Datenbasis unverzichtbar, 
um wichtige Einflussfaktoren auf die Flächenentwicklung quantifizieren zu können. Der 
Beitrag beschreibt das neue Modul „Wohnbauflächenpotenzial“ im IÖR-Prognose-
system. Dieses dient der Abschätzung möglicher Wohnbauflächenansprüche, falls das 
prognostizierte Nachfragepotenzial nach Wohnungsneubau umgesetzt werden soll. Der 
Fokus des Beitrages liegt dabei auf der Beschreibung der Generierung von Dichtepara-
metern, um für verschiedene Gebäudetypen den kommunalen Wohnbauflächenbedarf 
berechnen zu können.
1 Einführung
Die IÖR-Wohnungsprognosen basieren auf Vorausschätzungen der kommunalen 
Bevölkerungs- und Haushaltsentwicklung. Darauf aufbauend werden über ein regio-
nal und sektoral gegliedertes Wohnungsmarktmodell kleinräumige Wohnungsprogno-
sen erstellt, deren Ergebnis Abschätzungen des zukünftigen Nachfragepotenzials nach 
Wohnungsneubau für verschiedene Marktsegmente sind (Iwanow et al. 2012, 211). 
Daran schließt das Modul „Wohnbauflächenpotenziale“ des IÖR-Prognosesystems mit 
einer Flächenabschätzung an. In diesem wird die zuvor prognostizierte Zahl von Woh-
nungen in dafür erforderliche Flächenbedarfe umgesetzt, denn Ziel der IÖR-Wohnbau-
flächenprognosen ist es einzuschätzen, wie hoch die zukünftigen Flächenansprüche für 
Wohnungsneubau sein könnten und welche planerischen Wege gefunden werden kön-
nen, um die zukünftige Flächenneuinanspruchnahme im Außenbereich zu verhindern.
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2 Mögliche Wege der Parametergewinnung
Für die Umrechnung von Wohnungen in Wohnbauflächen gibt es verschiedene 
methodische Wege. Dabei ist es nicht nur wichtig, den theoretisch besten Ansatz zu 
finden. Es müssen auch die entsprechenden Datenquellen vorhanden sein, aus denen die 
erforderlichen Parameter generiert werden können. Gatzweiler (1999, 73) bezieht die 
Grundstücksfläche direkt auf die Wohnfläche und differenziert den Parameter „Grund-
stücksfläche je m² Wohnfläche“ sowohl nach Siedlungsstruktur (Agglomerationsraum, 
verstädterter Raum, ländlicher Raum) als auch nach Gebäudetyp (Ein- und Zweifami-
lienhaus, Mehrfamilienhaus). Über die Ermittlung von durchschnittlichen Wohnungs-
größen ist so der Bezug von der Wohnung zur Fläche möglich. Die BBSR-Wohnungs-
marktprognose 2025 (2011, 51) rechnet mit einem einstufigen Ansatz und ermittelt die 
durchschnittliche „Grundstücksgröße pro Wohnung“. Auch bei diesem Ansatz erfolgt 
eine Differenzierung des Parameters nach der Siedlungsstruktur und dem Gebäudetyp, 
sodass ein direkter rechnerischer Bezug des prognostizierten Nachfragepotenzials nach 
Wohnungsneubau zur Fläche hergestellt werden kann. Die IÖR-Methodik arbeitet hin-
gegen mit einem zweistufigen Ansatz aus zwei getrennten Datenquellen und ermittelt 
eine durchschnittliche Zahl von Wohnungen pro Gebäude, um eine Abschätzung der 
Zahl möglicherweise neu zu bauender Gebäude zu ermöglichen. Für die Berechnung des 
künftigen Nachfragepotenzials nach Wohnbauflächen finden durchschnittliche Grund-
stückgrößen Verwendung, wobei insbesondere außerhalb von technisch-methodischen 
Zusammenhängen die Begriffe Flurstück und Grundstück in der vorliegenden Arbeit 
identisch genutzt werden. Amtliche Geodaten, welche die räumliche Abgrenzung von 
Grundeigentum nachweisen, basieren ebenfalls auf der Einheit „Flurstück“, sodass hier-
mit eine flächendeckende Datengrundlage zur Verfügung steht. Durch die Verwendung 
von zwei Dichteparametern ergibt sich im Modul „Wohnbauflächenpotenziale“ die 
Möglichkeit der Variation von Einflussfaktoren, wie bspw. die Hinzunahme des Boden-
preises auf die Grundstücksgröße und damit eine hohe Variabilität der Prognoserech-
nung, welche dem szenariobasierten Ansatz des IÖR-Prognosesystems gerecht wird.
3 Methodischer Ansatz
Die Prognose des Nachfragepotenzials nach Wohnbauflächen baut auf dem prog-
nostizierten Nachfragepotenzial nach Wohnungsneubau (Iwanow et al. 2006, 75 ff.) 
auf, d. h. der Zahl möglicherweise zusätzlich nachgefragter Wohnungen aufgrund der 
im vorhandenen Wohnungsbestand nicht realisierbaren Wohnwünsche (Abb.1). Das 
prognostizierte Nachfragepotenzial nach Wohnungsneubau liegt für die sektoralen 
Wohnungsteilmärkte Ein- und Zweifamilienhäuser sowie Mehrfamilienhäuser vor und 
kann über den Parameter „Wohnungen pro Gebäude“ in eine Nachfrageerwartung 
bzgl. Wohngebäude umgesetzt werden. Die Nutzung des Parameters „Grundstücksflä-
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che pro Gebäude“, differenziert nach den gleichen sektoralen Teilmärkten, ermöglicht 
anschließend den Bezug der Gebäude zur Fläche. Die Parametergenerierung erfolgt auf 
kommunaler Basis, sodass eine tiefe regionale Gliederung möglich ist.
3.1 Gebäudetypenbezogene Wohnungsdichtekennwerte
Zur Berechnung des gebäudetypenbezogenen Wohnungsdichteparameters „Wohnung 
pro Gebäude“ sind verschiedene Datenquellen verfügbar. Hier ist eine differenzierte 
Auseinandersetzung und eine besondere Kenntnis mit dem bzw. über das verwende-
te Datenmaterial notwendig, da der Parameter, je nach Datenquelle, in seiner Höhe 
variieren kann. Die amtliche Statistik bietet hierbei zwei mögliche Zugänge. Einerseits 
können der Zensus 2011 sowie die Wohnungsbestandsfortschreibungen verwendet 
werden. Der daraus abgeleitete Parameter „Wohnungen pro Gebäude“ bildet die 
durchschnittliche Wohnungsdichte ab. Dieser weist aufgrund der verschiedenen städte-
baulichen Epochen innerhalb des Wohnungsbestandes auf die spezifische kommunale 
Gebäudetypologie hin. Gleichzeitig ist er, wie für das IÖR-Prognosesystem erforderlich, 
sektoral und regional sehr differenziert verfügbar. Somit ist selbst für kleine Kommunen 
die Parameterberechnung möglich. Andererseits ist die Nutzung der Baufertigstellungs-
statistik möglich. Der daraus abgeleitete Parameter spiegelt die aktuelle Wohnungs-
dichteentwicklung im Wohnungsneubau wider, ist nur begrenzt sektoral differenziert 
darstellbar und kann in kleineren Kommunen mit geringem oder keinem Wohnungs-
neubau zu Parameterausfällen führen. Die Auswahl der richtigen Datenquelle ist bei 
Abb. 1: IÖR-Methodik zur Schätzung des Nachfragpotenzials nach Flächen für Wohnungs-
neubau (Quelle: eigene Darstellung)
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der Szenariobildung im Rahmen von Flächenprognosen von besonderer Bedeutung, da 
mit Auswahl der Datenquelle implizit auch eine Annahme über die weitere Entwick-
lung der Wohnungsdichte getroffen wird. Der Parameter „Wohnung pro Gebäude“ auf 
Basis des Wohnungsbestandes enthält sämtliche jemals errichteten Wohnungen. Die 
künftige Wohnungsdichte innerhalb eines Gebäudes ist somit durch eine Konstanz der 
langjährigen bisherigen Wohnungsdichtestruktur gekennzeichnet. Im Gegensatz dazu 
signalisiert die Parametergewinnung über die Baufertigstellungsstatistik den aktuellen 
Trend hinsichtlich der Wohnungsdichte in einem Gebäude. Unabhängig davon sind, 
angelehnt an die tatsächliche Wohnungsdichtestruktur einer Gemeinde, frei wählbare 
Annahmen der Wohnungsdichteparameter möglich. Dies trägt dem Szenariocharakter 
des IÖR-Prognosesystems auch im Modul „Wohnbauflächenpotenziale“ Rechnung.
Abb. 2: Parameter „Wohnungen pro Gebäude“ für ausgewählte Kommunen Sachsens  
(Quelle: eigene Berechnungen; Datenbasis: Wohnungsbestandsstatistik 2012; Baufertigstel-
lungsstatistik 2000-2012, Statistisches Landesamt Sachsen)
Ausgewählte Beispiele gemeindebezogener Wohnungsdichten der Gemeinden Dresden 
sowie deren größte Umlandgemeinden demonstrieren die Auswirkungen der Wahl der 
Datenquelle auf den Parameter. Mit Stand 2012 weist beispielweise Dresden mit durch-
schnittlich 10 Wohnungen pro Gebäude eine vergleichsweise hohe Wohnungsdichte im 
Geschosswohnungsbau auf (Abb. 2). Als Mittelstädte im Verdichtungsraum Dresden 
zeigen Heidenau und Pirna mit ca. 8 Wohnungen pro Gebäude bzw. Radeberg und 
Freital mit rund 7 Wohnungen pro Gebäude etwas geringere Wohnungsdichten. Im 
Gegensatz dazu liegen die durchschnittlichen Wohnungsdichtewerte bei Verwendung 
der Baufertigstellungsstatistik für den Zeitraum 2000 bis 2012 als Berechnungsgrundla-
ge im Geschosswohnungsbau in allen 5 Städten unter den Wohnungsdichten auf Basis 
des Wohnungsbestandes. Für Dresden ist eine durchschnittliche Wohnungsdichte von 
8 Wohnungen pro Gebäude feststellbar. Heidenau zeigt diesbezüglich eine Wohnungs-
dichte von ca. 4,5 bzw. 5,5 Wohnungen pro Gebäude. Pirna und Radeberg mit jeweils 
5,5 Wohnungen pro Gebäude liegen etwas darüber. Freital liegt mit 6 Wohnungen pro 
Gebäude nahe dem Wohnungsdichteniveau, wie es unter Verwendung des Wohnungs-
Wohnungsbestand                      Baufertigstellungen Wohnungen
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bestandes feststellbar ist. Hier zeigen sich deutlich die Auswirkungen der Parameter-
generierung auf Basis verschiedener Datenquellen. Typische DDR-Wohngebäudetypen 
wie Zeilenbauten der 1950er Jahre bzw. Punkthochhäuser und Plattenbauten ab den 
1960er Jahren mit hohen Wohnungsdichten pro Gebäude sind im Wohnungsbestand 
mit enthalten. Baufertigstellungsstatistiken dagegen zeichnen hinsichtlich des Para-
meters „Wohnung pro Gebäude“ eher die aktuelle städtebauliche Entwicklung nach, 
sodass Wohnungsdichten im Geschosswohnungsbau auf Basis der Baufertigstellungs-
statistik die künftige Wohnungsdichteentwicklung besser abbilden dürften. Ein Ver-
gleich der beiden Parameter lässt schließlich auch Rückschlüsse auf die Siedlungsstruk-
turentwicklung einer Gemeinde zu. Der Rückgang der Wohnungsdichten stellt sich in 
den fünf Beispielkommunen sehr unterschiedlich dar. Dies ist ein Hinweis auf den An-
teil von Großwohnsiedlungen und Zeilenbauten im Gebäudebestand einer Kommune. 
Heidenau weist dabei den größten Rückgang von 8 auf 4,5 Wohnungen pro Gebäu-
de auf. So wird deutlich, dass die Errichtung von Wohngebäuden mit hohen Woh-
nungsdichten nur noch geringe Relevanz hat. Städte wie Freital mit einem ähnlichen 
Wohnungsdichteniveau lassen hingegen entweder eine Entdichtung aufgrund städte-
baulicher Förderprogramme oder eine generell niedrige Baudynamik von Platten- und 
Zeilenbauten in den 1950er und 1960er Jahren erwarten. Geringer fallen die Differenzen 
im Ein- und Zweifamilienhausbau aus. Während Wohnungsdichten von etwa 1,2 bzw. 
1,3 Wohnungen pro Gebäude bei Analysen der Wohnungsbestandsstatistik feststellbar 
sind, zeigen sich auf Basis der Baufertigstellungstatistik Wohnungsdichten von rund 1,1.
3.2 Gebäudetypenbezogene Grundstücksflächen
Auch bei dem Parameter „gebäudetypenbezogene Grundstücksfläche“ stehen verschie-
dene Datenquellen zur Auswahl. Von Bedeutung ist das Wissen über den Ausschnitt der 
Realität, der mit der gewählten Datenquelle beschrieben wird. Neben planungsbezo-
genen Parametern wie der GRZ (Grundflächenzahl) oder der GFZ (Geschossflächen-
zahl), welche eher die Perspektive der Planung in eine Flächenprognose fließen lässt, 
bzw. der Kaufpreissammlung, welche aktuelle Nachfragetrends auf dem Grundstücks-
markt beinhaltet, können GIS-basierte Analysen von Geodaten für die Berechnung von 
durchschnittlichen Flurstücksflächen im Wohnungsbau Verwendung finden und eher die 
Flächenangebotsseite in einer Flächenprognose repräsentieren. Für diesen Zweck ver-
wenden die Autoren eine GIS-basierte Abfrage, welche nach Wohngebäudetypen dif-
ferenzierte bebaute Flurstücke auf Basis einer räumlich genauen Datengrundlage iden-
tifiziert und eine sehr tiefe sektorale Gliederung selbst innerhalb der Teilmärkte Ein- und 
Zweifamilienhausbau und Mehrfamilienhausbau zulässt. Zudem erlaubt die Methodik 
eine auch unter der Kommunalebene liegende tiefe regionale Differenzierung (Abb. 3). 
Die Berechnung von durchschnittlichen Flurstücksgrößen auf Basis von Brachflächen 
(Bau lücken u. ä.) ist ebenso möglich, jedoch nicht allgemeingültig umsetzbar.
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Die IÖR-Methodik verwendet grundsätzlich zwei Typen von Geodaten: Flurstücks daten 
aus dem Liegenschaftskataster ALK/ALKIS sowie um Gebäudetypinformation ange-
reicherte Gebäudegrundrisse1 innerhalb der Wohnbebauung. Die Klassifizierung der 
Gebäude erfolgt auf Grundlage von SEMENTA®, einem im IÖR entwickelten GIS-Tool 
(Meinel et al. 2008), welches anhand der Gebäudegeometrie, Charakteristik der Nach-
barschaft und weiterer Kriterien eine Klassifizierung des undifferenzierten Wohngebäu-
debestandes ermöglicht (Hecht 2014, 143 ff.). 
Abb. 3: IÖR-Methodik zur Parametergenerierung „Gebäudetypenbezogene Grundstücksflä-
chen“ (Quelle: eigene Darstellung)
Mit dieser Datengrundlage ist es möglich, die Gebäudetypeninformation auf das dazu-
gehörige Flurstück zu schreiben, um den Flurstücksbestand anschließend mittels admi-
nistrativer Grenzen nach Städten und Gemeinden weiter zu differenzieren. Eine darauf 
folgende Ausreißerbereinigung erhöht die Qualität der Daten. Die Interquartilsmethode 
ist dafür besonders gut geeignet, da die Flurstücksgrößen innerhalb einer Gemeinde 
rechtsschief verteilt sind (Simon, Dreiocker 2007, 329). Eine einfache Durchschnittsbil-
dung für jede Kommune und verschiedene Wohngebäudetypen, bspw. Ein- und Zwei-
familienhaus und Mehrfamilienhaus, ergibt schließlich die gesuchte gebäudetypenbezo-
gene Flurstücksfläche auf Basis bebauter Flurstücke.
1 Fehlende Gebäude im ALKIS-Datensatz Sachsens wurden um Gebäude aus dem ATKIS Basis-DLM 
ergänzt.
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Tab. 1: Parameter „Gebäudetypenbezogene Grundstücksgröße“ für ausgewählte Kommunen 
Sachsens (Quelle: ALK Sachsen, ATKIS Sachsen, SEMENTA®, eigene Berechnungen)
Kommune EZH MFH
Dresden 613 m² 834 m²
Freital 662 m² 807 m²
Tharandt 797 m ²     1 064 m²
Halsbrücke     1 039 m ²     1 989 m²
Freiberg 665 m² 565 m²
Erwartungsgemäß weisen städtisch geprägte Kommunen unabhängig vom Gebäude-
typ kleinere durchschnittliche Flurstücksgrößen auf als Kommunen im ländlichen Raum 
(Tab. 1). Dresden mit rund 610 m² bzw. Freital als Teil des Verdichtungsraumes mit 
ca. 660 m² lassen dabei im Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhäuser im Vergleich zu 
den noch weiter westlich anschließenden Kommunen Tharandt und Halsbrücke um rund 
200 m² bis 400 m² kleinere Flurstücke erkennen. Die Größe der Kommune scheint keinen 
Einfluss auf die Flurstücksgröße zu haben. Selbst kleinere Mittelstädte innerhalb ländlich 
geprägter Regionen wie Freiberg weisen mit rund 660 m² im Teilmarkt des individuellen 
Wohnungsbaus ähnlich kleine Flurstücke auf, wie sie in Dresden oder Freital zu finden 
sind. Auch im Bereich des Geschosswohnungsbaus zeigen sich in Richtung verdichteter 
Kommunen kleinere Flurstücke, wobei Dresden als größte städtisch geprägte Kommune 
in diesem Teilmarkt mit 830 m² im Vergleich zu den Ein- und Zweifamilienhausflur-
stücken nicht die kleinsten Flurstücke zu verzeichnen hat. Die bevölkerungsmäßig deut-
lich kleinere Stadt Freiberg lässt mit ca. 560 m² eine durchschnittliche Flurstücksgröße 
erkennen, welche um etwa 300 m² geringer ist als jene von Dresden. Tharandt und 
Halsbrücke, als bevölkerungsmäßig kleine und wenig verdichtete Kommunen, zei-
gen entsprechend mit rund 1 000 m² bzw. 2 000 m² deutlich größere Flurstücke. Ein 
Vergleich der beiden Teilmärkte Ein- und Zweifamilienhäuser und Mehrfamilienhäuser 
untereinander weist zudem auf die i. d. R. größeren Flurstücke im Geschosswohnungs-
bau hin.
4 Fazit
In Verantwortung der Nutzung der Wohnbauflächenprognosen als Grundlage für die 
kommunale Flächennutzungsplanung sind praxistaugliche Anforderungen an die hier-
für notwendigen Berechnungs- und Datengrundlagen zu stellen. So benötigen die für 
Schätzungen des Nachfragpotenzials nach Flächen für Wohnungsneubau erforderlichen 
Dichteparameter sowohl teilmarktspezifische als auch räumlich tief gegliederte Daten-
grundlagen (Iwanow 2010, 249 ff.). Dies sind einerseits kleinräumige Wohnungsprog-
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nosen, in denen das Nachfragepotenzial nach Wohnungsneubau vorausgeschätzt wird 
und andererseits die abzuleitenden gemeindespezifischen und gebäudetypenbezogenen 
Dichteparameter. Beide Grundlagen üben großen Einfluss auf die Qualität der zukünf-
tigen kommunalen und regionalen Flächenplanung aus und liefern einen Beitrag zur 
Eruierung potenzieller Möglichkeiten für sparsame Flächenneuausweisungen. Vor dem 
Hintergrund der GWZ 2011 stehen zusätzlich zur Wohnungsbestands- und Baufertig-
stellungsstatistik weitere Differenzierungsmöglichkeiten der Wohnungsdichteparameter 
einzelner Gebäudetypen zur Verfügung. Aufbauend auf dieser differenzierten Daten-
grundlage erfährt die Szenariobildung in den Flächenprognosen auf Basis des IÖR- 
Prognosesystems eine wertvolle Unterstützung. 
In besonderem Maße genügt der Parameter „Grundstücksgröße“ den Anforderungen 
einer möglichst differenzierten räumlichen und sektoralen Verfügbarkeit. Durch die 
Nutzung von deutschlandweit digital vorhandenen Flurstücks- und Gebäudegeomet-
riedaten sowie der Verwendung von SEMENTA® ist eine, auch für teilstädtische Räume, 
verfügbare Datengrundlage zur Ermittlung durchschnittlicher Flurstücksgrößen für jede 
Gemeinde Deutschlands nach verschiedenen Gebäudetypen möglich. Die Option, die 
Parameter in den entsprechenden Szenarien frei zu wählen und den in GIS-basierten 
Analysen ermittelten Parameterwert nur als Richtwert zu verstehen, verbleibt dennoch, 
sodass auch die Berücksichtigung weiterer Einflussfaktoren der Wohnbauflächenneu-
inanspruchnahme wie Miet- und Bodenpreise oder künftige kommunale Planungsleit-
bilder möglich sind. 
Künftig sollten insbesondere im Bereich der Ermittlung von Grundstücksgrößen, weite-
re Datenquellen vergleichend hinzugezogen werden. Die bisherige Berechnung erfolgt 
ausschließlich auf Basis bebauter, durch die Funktion „Wohnen“ geprägter, Flurstücke. 
Das für eine Bebauung verfügbare Flächenpotenzial besteht überwiegend aus unbebau-
ten bzw. bebauten Brachflächen, welche künftig einer Wohnnutzung zugeführt werden 
sollen. Folgerichtig ist die Berechnung des Parameters „Grundstücksgröße“ auf Basis der 
Brachflächen angebracht. Hier gilt es zu eruieren, inwiefern bebaute Flurstücke sich in 
ihrer Größe von unbebauten und bebauten Brachflächen mit geplanter Wohnnutzung 
unterscheiden. Für eine verlässliche Schätzung des Wohnbauflächenbedarfs als Saldo 
aus Angebots- und Nachfragepotenzial bedarf es zudem neben dem Wissen über das 
künftige Nachfragepotenzial nach Wohnbauflächen auch der Kenntnis über das rea-
listisch verfügbare Angebotspotenzial von Wohnbauflächen. Hierzu werden von den 
Autoren derzeit weitere Module des IÖR-Prognosesystems entwickelt, welche GIS- 
basiert und weitgehend automatisiert das vorhandene theoretische kommunale Wohn-
bauflächenpotenzial analysieren. Künftig wird es auf diesem Wege möglich sein, im 
Rahmen des IÖR-Prognosesystems auch den Wohnbauflächenbedarf für Flächenneu-
ausweisungen zu ermitteln.
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